Tribunal administratif N° 25664 et 25666 du role 

du Grand-Duche de Luxembourg Inscrits les 21 resp. 22 avril 2009 

l re chambre 


Audience publique du 4 janvier 2010 

Recours forme par 
Monsieur ... 

contre deux decisions du directeur de 1’ administration des Contributions directes 
en matiere d’impots sur le revenu des personnes physiques d’impot commercial communal 


JUGEMENT 

1. Vu la requete, inscrite sous le numero 25664 du role, deposee le 21 avril 2009 au 

greffe du tribunal administratif par Maitre James JUNCKER, avocat a la Cour, inscrit au 

tableau de l’Ordre des avocats a Luxembourg, au nom de Monsieur ..., .... , demeurant a L- 
..., tendant a la reformation, sinon a l’annulation des decisions du directeur de 
1’ administration des Contributions directes des 21 janvier 2009 et 10 fevrier 2009 portant rejet 
de sa reclamation « a I'encontre du bulletin de la base d'assiette de I'impdt commercial 
communal de I'annee 2002, respectivement de Vannee 2003 » ; 

Vu le memoire en reponse du delegue du gouvernement depose au greffe du tribunal 
administratif le 1 8 septembre 2009 ; 

Vu le memoire en replique depose au greffe du tribunal administratif le 16 octobre 
2009 par le demandeur ; 

2. Vu la requete, inscrite sous le numero 25666 du role, deposee le 22 avril 2009 au 

greffe du tribunal administratif par Maitre James JUNCKER au nom de Monsieur ..., 

prcqualific, tendant a la reformation, sinon a l’annulation des decisions du directeur de 
1’ administration des Contributions directes des 21 janvier 2009 et 10 fevrier 2009 portant rejet 
de sa reclamation « a I'encontre du bulletin de I'impdt sur le revenu et du bulletin de la base 
d'assiette de I'impdt commercial communal des annees 2002 et 2003 » ; 

Vu le memoire en reponse du delegue du gouvernement depose au greffe du tribunal 
administratif le 1 8 septembre 2009 ; 

Vu le memoire en replique depose au greffe du tribunal administratif le 16 octobre 
2009 par le demandeur ; 

1. + 2. Vu les pieces versees en cause et notamment les decisions critiquees ; 

Le juge-rapporteur entendu en son rapport, ainsi que Maitre James JUNCKER et 
Madame le delegue du gouvernement Monique ADAMS en leurs plaidoiries respectives a 
l’audience publique du 7 decembre 2009. 
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En date du 12 septembre 2007, le bureau d’imposition Luxembourg 8 de la section 
personnes physiques du service d’imposition de 1’ administration des Contributions directes 
emit les bulletins d’impot relatifs a l’annee 2002 a l’encontre desquels Monsieur ... fit 
introduire aupres du directeur de 1’ administration des Contributions directes une reclamation 
par courrier de la fiduciaire ... date du 1 1 decembre 2007. 

Le bulletin originaire de l'impot sur le revenu, emis en date du 12 septembre 2007, 
avait entre-temps ete redresse sur base du § 94 alinea l er de la loi generate des impots, 
communement appelee « Abgabenordnung », en abrege « AO » par un bulletin rectificatif du 
17 octobre 2007. 

Le bureau d’imposition Luxembourg 8 de la section personnes physiques du service 
d’imposition de 1’ administration des Contributions directes emit encore le 27 aout 2008 les 
bulletins d’impot relatifs a l’annee 2003 a l’encontre desquels Monsieur ... fit egalement 
introduire aupres du directeur de 1’ administration des Contributions directes une reclamation 
par courrier de la fiduciaire ..., date du 9 octobre 2008. 

Le directeur de 1’ administration des Contributions directes rejeta la reclamation 
relative au bulletin de l'impot sur le revenu et du bulletin de la base d'assiette de l'impot 
commercial communal relatifs a l’annee d’imposition 2002 par decision datee du 21 janvier 
2009 aux motifs suivants : 

« Vu la requete introduite le 12 decembre 2007 par le sieur ..., au nom du sieur ..., 
demeurant a L-6922 Berg, pour reclamer contre le bulletin rectificatif de l'impot sur le revenu 
et le bulletin de l'impot commercial communal de I'annee 2002, emis le 17 octobre 2007 
respectivement le 12 septembre 2007 ; 

Considerant qu 'a la lumiere des moyens invoques, la reclamation contre le bulletin de 
"l'impot commercial" est presumee, en vertu du principe de I'effet utile, etre introduite a 
rencontre du bulletin de la base d'assiette de l'impot commercial communal de I'annee 2002 ; 

Vu le dossier fiscal ; 

Vu les §§ 228 et 301 de la loi generate des impots (AO) ; 

Considerant que V introduction par une requete unique de deux demandes distinctes 
mais neanmoins semblables empiete sur le pouvoir discretionnaire du directeur des 
contributions de joindre des affaires si elles sont connexes, mais n'est pas incompatible en 
I'espece avec les exigences d'une procedure ordonnee; qu'il n'y a pas lieu de la refuser en la 
forme ; 


Considerant que les reclamations ont ete introduites par qui de droit (§ 238 AO) dans 
les forme (§ 249 AO) et delai (§ 228 AO) de la loi; qu'elles sont partant recevables ; 

Considerant que le bulletin originaire de l'impot sur le revenu, emis en date du 12 
septembre 2007, a ete redresse sur base du § 94 alinea 1 er AO par un bulletin rectificatif du 
1 7 octobre 2007 ; 

Considerant que la reclamation parvenue le 12 decembre 2007 a ete introduite dans le 
delai de trois mois qui court a I’egard du bulletin originaire de l'impot sur le revenu de 
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I'annee 2002 qui n'avait pas encore acquis force de la chose decidee; qu'il s'ensuit que la 
reclamation interjetee contre le bulletin rectificatif du 1 7 octobre 2007 remet en question 
Vimposition dans son integralite, conformement an § 243 AO, et declenche d'office un 
reexamen integral de la cause, la loi d'impot etant d'ordre public ; 

Considerant que le reclamant fait grief au bureau d'imposition d'avoir qualifie de 
benefice commercial des revenus, declares, les uns, dans la categorie du revenu net 
provenant de la location de biens, les autres, dans celle des revenus nets divers ; 

Considerant qu'en vertu du § 243 AO, une reclamation regulierement introduite 
declenche d'office un reexamen integral de la cause, sans egard aux conclusions et moyens du 
requerant, la loi d'impot etant d'ordre public ( decision C 7640 du 9.9.1991) ; 

Qu'a cet egard le controle de la legalite externe de I’acte doit preceder celui du bien- 
fonde ( decision C 7444 du 21.5.1993) ; 

Qu'en I'espece la forme suivie par le bureau d'imposition ne prete pas a critique ; 

Considerant qu'en I'espece, le reclamant n'a pas critique le montant du revenu 
imposable mais que le mandataire demande "de bien vouloir reconsiderer Vimposition de 
notre mandant au titre de I’annee 2002 en ce qui concerne le reclassement des operations 
d'achat et de vente d'immeubles en benefice commercial"; que celui-ci se sent lese par la 
classification du revenu dans la categorie du benefice commercial alors que les operations 
auraient ete ejfectuees dans le cadre de la gestion de son patrimoine prive ; 

Considerant qu'aux termes du § 232, alinea ler AO, ce motif est admissible (un 
bulletin d'impot ne peut etre attaque qu 'au cas ou le contribuable se sent lese par le montant 
de Vimpot fixe ou conteste son assujettissement a I'impot (Einen Steuerbescheid kann der 
Steuerpflichtige nur deshalb anfechten, weil er sich durch die Hohe der festgesetzten Steuer 
oder dadurch beschwert fiihlt, dass die Steuerpflicht bejaht worden ist); qu'en I'espece, me me 
si la cote de Vimpot commercial communal a ete fixee a zero euro, il n 'en reste pas moins que 
le requerant est susceptible de contester son assujettissement a cet impot ; 

Enfait 

Considerant que par lettre du 20 juillet 2007 le bureau d'imposition avait informe le 
requerant, en application du § 205 alinea 3 AO, qu'il entendait, entre autres, proceder au 
redressement de plusieurs positions de la declaration remise; qu'apres avoir conclu que 
certaines operations d'achat et de vente d'immeubles ejfectuees sortiraient du cadre de la 
gestion normale du patrimoine prive, il admettait que ces activites seraient a qualifier 
d'operations commerciales, les criteres de Varticle 14 de la loi concernant Vimpot sur le 
revenu (L.I.R.) etant remplis en I'espece ; 

Que dorenavant, tout immeuble achete, me me en vue d'une location temporaire serait 
a considerer comme bien investi par destination et a inclure au capital d’ exploitation ; 

Qu 'en consequence, les revenus provenant de la location de sept immeubles et la vente 
de trois objets immobiliers ont fait I'objet d'une requalification et out ete imposes dans la 
categorie du benefice commercial ; 
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Considerant que le reclamant conteste les redressements entrepris par le bureau 
d'imposition en arguant qu'il aurait acquis lesdits immeubles pour les donner en location ; 
qu'il n'exploiterait pas d'entreprise commerciale mais ne poursuivrait qu'une activite de 
gestion de fortune privee tandis que le fait de revendre des immeubles avec benefice ne 
devrait pas faire obstacle au caractere de gestion de fortune privee des dites operations ; 

Qu'il s 'oppose a la decision du bureau d'imposition pour considerer tout immeuble 
achete me me en vue d'une location temporaire comme bien investi par destination , a inclure 
au capital Sexploitation ; 

Quant au fond 

Considerant qu'au cours de I'annee litigieuse le reclamant avait vendu trois 
immeubles et declare avoir realise lors de chacune de ces operations un benefice de 
speculation ; que le bureau d'imposition a cependant qualifie ces operations d'activites 
commerciales et les a imposees a ce titre ; 

Considerant qu'en I'espece cette procedure conduit au meme resultat que la methode, 
prescrite, aux termes de V article 99bis, alinea 2 L.I.R., pour etablir le benefice ou la perte de 
speculation qui est egal a la difference entre d'une part le prix de realisation et d'autre part le 
prix d' acquisition ou de revient augmente desfrais d’obtention ; 

Que des lors, le reclamant n 'en a subi aucun prejudice quant au resultat obtenu ; 

Considerant encore que le reclamant, maitre en sciences de gestion, a cesse son 
activite salariale qu'il occupait, jusqu'au ler mars de I'annee litigieuse, dans la fonction de 
responsable de la vente des produits Volkswagen, Audi et Porsche pour constituer, en date du 
15 mars 2001, une societe a responsabilite limitee (INSC), ayant pour objet, entre autres, 
V achat, la vente, la promotion et la location d' immeubles ; qu'il a egalement indique dans sa 
declaration pour I'impot sur le revenu de I'annee 2002 poursuivre depuis cette annee une 
activite d'agent immobilier (autorisation d'etablissement en taut qu'agence immobiliere 
delivree en date du 18 decembre 2000 par le Ministere des Classes moyennes) ; 

Considerant que pour I’annee 2002, le bureau d'imposition a enregistre une activite 
accrue d'achat et de vente d'objets immobiliers de la part du reclamant qui a notamment 
vendu les immeubles ci-apres sis a: 

... , achete le 4 mai 2000 au prix de 48.845,08 euros et vendu le 4 mars 2002 au prix 

de 47.100 euros a INSC, 

..., achete le 22 septembre 2000 au prix de 47.714,94 euros et vendu le 7 aout 2002 

au prix de 50.818 euros, 

..., achete le 14 janvier 2002 au prix de 162.370,26 euros et vendu le 31 juillet 2002 

au prix de 176.000 euros, 

et qu'il a achete au cours de cette annee 1 labour, 2 studios, 3 appartements et 2 
appartements en etatfutur d'achevement ; 
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Considerant, d'un cote, qu'aux termes de V article 14, numero 1 LIR, est reputee 
entreprise commerciale, industrielle, miniere ou artisanale toute activite independante d but 
de lucre exercee de maniere permanente et constituant une participation d la vie econornique 
generate, lorsque ladite activite ne forme ni une exploitation agricole ou forestiere ni 
l ’exercice d'une profession liberate ; 

Considerant, d'un autre cote, que d'apres les dispositions de l' article 98 LIR est 
consider/ comme revenu provenant de la location de biens le revenu provenant de la location 
et de l ’affermage de biens meubles ou immeubles ; 

Considerant que tant le commerce que la location presument un but de lucre, une 
activite independante, menee a ses risques et perils et une participation a la vie econornique ; 

Que si, d'une part, I'activite commerciale a comme objet principal la procuration, 
l' organisation, la gestion et la vente de marchandises et la prestation de services et 
generalement et de maniere repetitive, d'autre part, la location se concentre sur la gestion 
d'un patrimoine prive; qu'en I'espece, il semble utile de rappeler qu'on entend par patrimoine 
"I' ensemble des biens herites des ascendants ou reunis et conserves pour etre transmis aux 
descendants" (Tresor de la Langue Frangaise) ou encore "bien d'heritage qui descend, 
suivant les lois, des peres et meres a leurs enfants" (dictionnaire Littre) ; 

Considerant que les seules operations d 'acquisition ou de construction d'immeubles a 
des fins apparents, clairs et evidents d'en tirer uniquement un revenu de location, ne 
constituent pas V expression concrete d'une activite commerciale; qu'encore que ni I'envergure 
ni I'objet de la location ne sont de nature a influencer la qualification, (cf BFH VIII R 27/72 
v. 21.12.1976 BStBl. II 1977 S. 244; BFH IV 136/618 v. 12.3. 1964 BStBl. Ill 1964 S. 364) ; 

Considerant cpie cette qualification reste valable dans le chef des professionnels de 
I'immobilier; qu'on ne peut pas exclure qu'un agent immobilier ou un entrepreneur de 
construction (et similaires), d'un cote, font le commerce avec des immeubles achetes ou 
construits dans le but de la revente (avec ou sans remise en Vetat) tandis que d'un autre cote, 
ils gardent dans leur patrimoine prive des immeubles dans 1' intention d'un investissement de 
fonds ; 


Considerant qu'il ne faut pas exclure non plus que V acquisition ou la construction 
d'immeubles restent susceptibles de declencher une operation commerciale, si les immeubles, 
meme destines initialement a la location, sont vendus dans des conditions qui font apparaitre 
qu'en realite, le contribuable s'adonne a un commerce et outrepasse les limites de la gestion 
normale du patrimoine prive ; 

Considerant egalement que si la notion de gestion du patrimoine prive ne fait pas 
I'objet d’une definition legale, elle est cependant delimitee par le biais de deux exemples an 
paragraphe 7 (4) de I'ordonnance du 16 decembre 1941 relative a I ’execution des 
paragraphes 17 a 19 de la loi d' adaptation fiscale modifiee du 16 octobre 1934: 
« Vermogensverwaltung liegt in der Regel vor, wenn Vermogen genutzt wird, zum Beispiel 
wenn Kapitalvermogen verzinslich angelegt oder unbewegliches Vermogen vermietet oder 
verpachtet wird » ; 

Considerant que d'une maniere generate il y a administration du patrimoine prive 
aussi longtemps que les activites d' achat, de vente et de location s'analysent en de simples 
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accessoires d'une jouissance des fruits d'un patrimoine immobilier prive dont la substance est 
conservee; qu'au contraire, de telles activites depassent le cadre de la gestion du patrimoine 
prive lorsque le contribuable recherche une exploitation de la substance de son patrimoine 
par transfert ("Umschichtung”) d' elements substantiels de sa fortune tel que l' acquisition 
d'immeubles destines a la vente ; 

Que par contre, il se degage des distinctions inherentes aux diffZentes categories de 
revenus que, quelle que soit I'importance d'un patrimoine prive, les operations de gestion y 
relatives ne constituent pas une activite commerciale si les actes poses ne sortent pas du 
cadre de la gestion normale d'un patrimoine prive ; 

Considerant que le legislateur ne s' est pas prononce en ce qu'il entend par une gestion 
normale du patrimoine prive ; que cette qualification reste done a apprecier de cas en cas et 
selon les donnees particulieres aux dijferents contribuables ; 

Considerant que la vente immobilize est constitutive d'une entreprise commerciale du 
moment qu'il s'agit d'une activite persistante, ejfectuee dans un but de lucre et constituant une 
participation a la vie economique generate, lorsque ladite activite ne forme ni une 
exploitation agricole ou forestiZe ni Vexercice d'une profession liberate ; que des tors les 
ventes d'objets immobiliers constituent des operations commerciales pour autant que ces 
ventes se sont dZoulees d'apres un schema planifie et ne resultent pas d'une mise a profit en 
consequence d'une opportunity se presentant fortuitement ; 

Qu'en I'espece, on ne peut guere affirmer que les trois operations de ventes ejfectuees 
au cours de I’annee en cause ne soient que le fruit d'une mise a profit occasionnelle; qu'au 
contraire, le reclamant a vendu plusieurs immeubles, acquis recemment, pour promouvoir sa 
propre activite, d'agent immobilier, profession fraichement entamee et pour impulser les 
activites immobilizes de la societe INSC s.d r.l. dont il est I'associe unique ; 

Qu'en consequence, les benefices tires des ventes immobilizes sont a considZer 
comme benefice commercial ; 

Considerant que V instruction du dossier fiscal a revele que le bureau d'imposition a 
egalement qualifie de benefice commercial la location des immeubles suivants sis a : 

... , construit en 2001/2002 et vendu en 2003, 

... construit en 1999/2000 et vendu en 2003, Luxembourg, rue Felix Blochausen, 48, 

achete en 2000 et vendu 2002, 

..., construit en 2000/2001, vendu en 2002, 

... , achete en 2002 et vendu en 2002, 

... , achete en 2002, attribue a I'epouse en 2005, vendu en 2007, 

... , achete en 2002 et vendu en 2004 ; 

Considerant que pour les opZations d’ acquisition et de vente des immeubles ci-avant, 
il y a lieu de constater non seulement une pZiode de detention relativement courte, mais 
encore des actions repetitives, desquelles on ne peut guZe pretendre qu 'elles soient seulement 
occasionnelles ou encore qu'elles rentrent dans le cadre d'une gestion normale du patrimoine 
prive ; que bien au contraire, elles marquent la volonte du requZant de trader les immeubles 
comme autant d'objets commerciaux, acquis dans un but de revente lucratif; 
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Que des lors le reclamant sort nettement du cadre normal de la gestion pure et simple 
du patrimoine prive, d'usage lors de la simple location d'immeubles pour entrer dans le 
domaine de l' agent immobilier qui s'adonne a line activite a caractere commercial, en 
recherchant moins la conservation et la jouissance d long terme des dites proprietes 
immobilizes, mais essentiellement une valorisation rapide du patrimoine, caracteristique 
essentielle d'un esprit de lucre et d'une entreprise commerciale ; 

Considerant que le reclamant critique encore V information figurant en bas du bulletin 
de l'impot commercial communal par laquelle le bureau d'imposition lui fait savoir "qu'onze 
immeubles sont integres au patrimoine prive en vue d'une location a long terme, sous reserve 
d'un reclassement ulterieur en cas de vente" ; 

Considerant qu'en I'espece, les remarques portees sur le bulletin de I'impdt ne 
constituent qu'une repetition de l' information prealable, adressee au contribuable en date du 
20 juillet 2007, en vertu du § 205 alinea 3 AO qui constitue une application du principe 
general du droit pour le contribuable d'etre entendu par le bureau d'imposition, avant la prise 
d'une decision administrative lui fixant une obligation patrimoniale plus lourde que celle 
escomptee a travers sa declaration qui ne saurait se substituer a un bulletin d'impot ; 

Considerant d'ailleurs, qu'en ce qui concerne les immeubles enumeres sous le point 1 
de sa requite, le bureau d'imposition ne les a pas consideres comme faisant partie d'un actif 
net investi mais a informe le contribuable qu'il n'excluait pas pour autant un reclassement 
ulterieur ; 

Que d'ailleurs le § 238 AO ne confere qualite pour introduire une reclamation qu'au 
destinataire d'un bulletin d'imposition effectivement emis et qu'en vertu du principe de 
I'annualite de Vimpot, il n'est guere utile d'anticiper sur les actions futures eventuelles d'un 
prepose d'un bureau d'imposition ; 

Considerant, a titre superfetatoire, que les bases d'imposition suivant bulletin de 
I'impdt sur le revenu critique correspondent a celles que le reclamant entend voir fixer et que 
I'impdt commercial communal a ete fixe a O (zero) euro ; que le reclamant n'a des lors subi 
aucun prejudice a travers les impositions attaquees ; 

Considerant que pour le surplus, les impositions sont conformes a la loi et auxfaits de 
la cause et ne sont d'ailleurs pas contestees ; 

(•••)» 

Le directeur de 1’ administration des Contributions directes rejeta encore la reclamation 
relative au bulletin de l'impot sur le revenu et du bulletin de la base d'assiette de l'impot 
commercial communal relatifs a l’annee d’imposition 2003 par une seconde decision datee du 
10 fevrier 2009 sur base de motifs essentiellement identiques sinon analogues a ceux cites ci- 
dessus. 


Par requete deposee le 21 avril 2009 et enrolee sous le numero 25664, Monsieur ... a 
fait deposer un recours tendant a la reformation, sinon a Pan nulation des decisions du 
directeur de 1’ administration des Contributions directes des 21 janvier 2009 et 10 fevrier 2009 
portant rejet de sa reclamation « a I'encontre du bulletin de la base d'assiette de Vimpot 
commercial communal de Vannee 2002, respectivement de Vannee 2003 ». 
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Par requete deposee le 22 avril 2009, inscrite sous le numero 25666 du role, Monsieur 
...a encore fait deposer un second recours, « formule a titre subsidiaire et pour autant que de 
besom », tendant a la reformation, sinon a l’annulation des decisions du directeur de 
1’ administration des Contributions directes des 21 janvier 2009 et 10 fevrier 2009 portant rejet 
de sa reclamation « a I'encontre du bulletin de I'impot sur le revenu et du bulletin de la base 
d'assiette de I'impdt commercial communal des annees 2002 et 2003 ». 

II convient dans l’interet d’une bonne administration de la justice de joindre les deux 
recours pour les toiser par un seul et meme jugement. 

Quant au role n° 25664 

La partie etatique oppose de prime abord au demandeur l’irrecevabilite de son recours 
principal en reformation pour ne pas avoir ete introduit conformement a l'article l er et 2 de la 
loi du 21 juin 1999 portant reglement de procedure devant les juridictions administratives. 

Elle lui reproche plus particulierement de ne pas exposer clairement l’objet du recours 
qui ne ferait pas de distinction entre la decision directoriale du 21 janvier 2009 et celle du 10 
fevrier 2009, mais d’en faire au contraire un amalgame, alors pourtant qu’il s’agirait de deux 
decisions directoriales differentes qui auraient du etre attaquees par deux requetes separees, 
etant donne que l'objet desdites decisions ne serait pas identique pour viser deux annees 
d'imposition differentes et reposer sur des faits et considerations differents. 

Le delegue du gouvernement souligne de surcroit que le recours ne contiendrait pas de 
releve de pieces tel que requis pourtant par la loi. 

Enlin, il souleve l’irrecevabilite du recours subsidiaire en annulation. 

Le tribunal, de son cote, doit de prime abord constater une imprecision quant a l’objet, 
respectivement la portee du recours sous analyse, ledit recours identifiant en effet les 
decisions deferees comme ayant porte rejet de sa reclamation « a I'encontre du bulletin de la 
base d'assiette de I'impot commercial communal de I'annee 2002, respectivement de I'annee 
2003 » ; force est cependant de constater que les deux reclamations portaient sur « le bulletin 
de Vimpot sur le revenu et le bulletin de I'impdt commercial communal », objet a juste titre 
redresse par le directeur comme portant en fait sur le bulletin de I'impot sur le revenu et sur le 
bulletin de la base d'assiette de I'impot commercial communal des annees 2002 et 2003. 

II resulte cependant des explications foumies par le litismandataire du demandeur a 
l’audience publique du 7 decembre 2009 que nonobstant le libelle incomplet de la requete, il 
entendait bien soumettre les decisions directoriales en leur integralite au tribunal, a savoir 
telles que portant tant sur le bulletin de I'impot sur le revenu et sur le bulletin de la base 
d'assiette de I'impot commercial communal des annees 2002 et 2003, et non de limiter les 
debats au seul bulletin de la base d'assiette de I'impot commercial communal. 

Conformement au paragraphe 228 AO, ensemble l’article 8 de la loi modi lice du 7 
novembre 1996 portant organisation des juridictions de l’ordre administratif, un recours au 
fond est ouvert contre les decisions directoriales litigieuses, de sorte que le tribunal est 
competent pour connaitre du recours principal en reformation introduit par le demandeur. 
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En ce qui concerne la recevabilite dudit recours en reformation, respectivement son 
irrecevabilite pour avoir ete introduit par le biais d’une seule et meme requete introductive 
d’instance a l’encontre de deux decisions distinctes, il y a lieu de relever que s’il est certes 
vrai qu’une requete ne peut normalement poursuivre la reformation ou l’annulation que d’un 
seul acte, des actes connexes peuvent etre attaques par une seule requete, c’est-a-dire des 
actes entre lesquels il existe un lien tellement etroit qu’il ne se concevrait pas de traiter 
separement les recours diriges contre eux s’ils avaient ete introduits separement 1 2 , ou encore 
lorsque les decisions deferees presentent entre elles un lien suffisamment etroit pour 
considerer qu’il est dans l’interet d’une bonne administration de la justice de les juger par un 
seul et meme jugement". 

En l’espece, bien que constituant, tel que comme releve a juste titre par le delegue du 
gouvernement, deux decisions directoriales distinctes, relatives a des annees d’ imposition 
differentes et reposant sur des faits materiels - les operations d’ achat- vente et de location du 
demandeur - differents, le tribunal retient cependant que compte tenu du fait que les deux 
decisions sont intimement liees pour concerner non seulement un seul et meme contribuable 
mais surtout pour reposer sur des considerations et conclusions similaires voire identiques, le 
demandeur peut en l’espece etre autorise a deferer ces deux decisions dans une meme requete, 
sauf le risque par lui couru, en cas d’imprecision de sa requete introductive d’instance, que les 
moyens soient ecartes dans la mesure ou il n’est pas clairement degageable a l’encontre de 
quelle decision precise ils sont diriges. 

Il s’ensuit que le moyen afferent d’irrecevabilite de la requete est a ecarter. 

En ce qui concerne le moyen de la partie etatique relative a l’absence d’indication d’un 
quelconque releve de pieces, il echet de rappeler que si aux termes de 1’ article l er de la loi du 
21 juin 1999 precitee la requete introductive d’instance doit certes imperativement contenir le 
releve des pieces dont le requerant entend se servir et que la requete deposee en l’espece ne 
mentionne effectivement aucune piece, les pieces versees en l’espece par le demandeur mais 
non enoncees ont neanmoins pu etre librement discutees a l'audience, de sorte qu'il n'y a eu 
aucune lesion des droits de la defense 3 . 

Il convient par ailleurs de relever que la partie etatique, si elle a souleve le predit 
moyen, n’a pour sa part pas non plus indique les pieces dont elle entend se servir, mais s’est 
contentee de mentionner au titre des pieces deposees les dossiers contentieux afferents et « le 
dossier fiscal ». Or il y a lieu de rappeler a ce sujet que si l’article 8, alinea 5 de la loi du 21 
juin 1999 precitee impose a 1’ autorite administrative qui a pose l’acte vise par le recours de 
deposer le dossier administratif respectivement fiscal au greffe, le meme article 8, en son 
alinea 4, impose encore au delegue du gouvernement de deposer au greffe copie des pieces 
dont il entend se servir plus partie ulierement afin que celles-ci puissent etre communiquees 
par la voie du greffe aux autres parties 4 . 

Il s’ensuit que le moyen afferent est egalement a ecarter. 


1 M. Leroy, Contentieux administratif, 3 e ed., Bruylant, 2004, p.529. 

2 Trib. adm. 23 juillet 1997, n° 9658, Pas. adm. 2008, V° Procedure contentieuse, n° 249. 

3 Trib. adm. 3 novembre 1997, n° 9684, confirme par arret du 26 mai 1998, n° 10578C, Pas. adm. 2008, V° 
Procedure contentieuse, n° 508. 

4 Trib. adm. 13 juillet 2009, n° 24755. 
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Le recours principal en reformation, non autrement critique et introduit dans le delai 
de la loi, est partant recevable. 


II n’y a des lors pas lieu d’analyser le recours subsidiaire en annulation. 

Quant au fond, le demandeur conteste les decisions de rejet du directeur en ce qu’elles 
n’ont pas fait droit a ses demandes tendant a ne pas considerer ses operations immobilieres 
effectuees au cours des annees 2002 et 2003 sur son patrimoine prive comme constituant des 
activites commerciales et partant comme ne relevant pas de l'article 14 de la loi modifiee du 4 
decembre 1967 concemant l’impot sur le revenu, ci-apres « LIR ». 

II affirme que ces operations immobilieres consistant, en ce qui conceme l'annee 2002 
de trois operations de vente et de sept operations de location, et, en ce qui concerne l'annee 
2003, de dix operations de vente et de sept operations de location, auraient a tort ete 
requalifiees en operations commerciales, alors qu’elles n’auraient pourtant constitute que des 
operations de gestion de patrimoine prive. 

II affirme encore qu'en l'espece les conditions cumulatives renseignees a l'article 14 
LIR ne seraient pas reunies. 

Dans ce contexte, il estime que la condition de la poursuite d’un but de lucre ferait 
defaut, alors que les operations immobilieres incriminees se seraient revelees deficitaires en 
2002 et tres faiblement beneficiaires en 2003, de sorte que ces operations devraient etre 
considerees comme des activites desinteressees. 

Le demandeur considere encore que ces operations seraient, « au regard de la longue 
tradition de gestion privee de son patrimoine [...] et de I'ensemble de son pare immobilier 
personnel » a considerer comme des actes occasionnels relevant de la gestion de fortune 
privee, de sorte que le critere de la permanence de l'activite independante ferait egalement 
defaut. 


II releve par ailleurs n’ avoir recouru a aucune publicity personnelle concemant son 
patrimoine immobilier prive, de sorte qu'il n'aurait pas eu l'intention d'entrer en relation 
d'affaire avec un nombre indetermine de personnes concemant le patrimoine en question : il 
estime qu’en consequence le critere de la participation a la vie economique ferait pareillement 
defaut. 


Il fait enfin plaider que « pour les raisons similaires » la reserve operee par 
l'administration des Contributions Directes et maintenue par le directeur concemant une 
requalification ulterieure au sujet de la vente future de certains immeubles lui appartenant 
encore telle que renseignee dans le bulletin de l'impot sur le revenu commercial communal de 
l'annee 2002 serait egalement mal fondee. 

La question qui divise les parties a 1’ instance est celle de savoir si les operations 
immobilieres en question relevent de la gestion de fortune privee ou alors d’operations 
commerciales, le directeur ayant, en substance, sur la toile de fond de l’activite d’agent 
immobilier poursuivie par le demandeur depuis 2002 - et non comme indique dans la requete 
introductive d’ instance celle de gerant de societe - retenu une activite accrue d’ achat et de 
vente d’ immeubles dans le chef du demandeur qui en 2002 a vendu trois immeubles achetes 
recemment et a achete un labour, deux studios, trois appartements et deux appartements en 


10 



etat de futur achevement et en 2003 a encore vendu trois autres batiments pour en acheter cinq 
autres pour en deduire une activite persistante, effectuee dans un but de lucre, et plus 
particulierement pour promouvoir sa propre activite d’ agent immobilier. 

L’article 14, alinea l cr LIR dispose a ce sujet qu’est a considerer comme benefice 
commercial, le revenu net provenant d’une entreprise commerciale, industrielle, miniere ou 
artisanale, 1’ entreprise commerciale etant deflnie comme « toute activite independante a but 
de lucre exercee de maniere permanente et constituant une participation a la vie economique 
generate.. . ». Le tribunal doit des lors examiner la transaction immobiliere litigieuse ci-dessus 
decrite sous Tangle de vue de Texistence cumulative des quatre criteres de la loi dont 
T existence simultanee deflnit T entreprise commerciale et exclut la these soutenue par le 
demandeur de la simple gestion de la fortune privee. 

II resulte des elements de fait de la cause que parmi les criteres de la loi, il convient 
d’examiner en premier lieu celui de la permanence de Tactivite litigieuse, la delimitation entre 
T activite commerciale et la simple gestion du patrimoine prive impliquant une appreciation de 
Tactivite developpee par le contribuable a la lumiere de T ensemble des circonstances du cas 
d’espece. 

Force est de prime abord de constater que le demandeur se limite a contester de 
maniere generale que les conditions d’application de Tarticle 14 LIR soient donnees en 
Tespece, sans apporter de quelconques precisions quant aux circonstances des differentes 
operations immobilieres litigieuses et sans verser une quelconque piece permettant au tribunal 
d’apprecier de lui-meme celles-ci, le demandeur n’ayant par ailleurs pas procede a une 
quelconque ventilation ou precision de ses moyens en fonction des deux annees d’ imposition 
dont s’agit, ni procede a une ventilation de ses moyens en fonction de la nature des operations 
immobilieres en question (achats-ventes ou locations), ni meme identifie les operations 
immobilieres litigieuses. 

Or il n’appartient pas au tribunal de se renseigner sur les intentions du demandeur, 
mais il appartient a ce dernier de lui soumettre des elements tangibles, voire une explication 
en droit ou en fait, susceptible d’enerver T argumentation juridi que du directeur, de sorte que 
le tribunal, confronts a un dossier non autrement instruit sur ce point, ne peut que constater 
que le motif de refus du directeur n’a pas ete utilement combattu, le demandeur n’ayant tout 
s implement pas pris position y relativement, mais s’ etant contente de soutenir, en ce qui 
concerne tant le caractere de permanence des operations immobilieres litigieuses que leur 
caractere commercial ou prive, que ces operations s’inscriraient dans une « longue » tradition 
de gestion privee de son patrimoine. 

A cet egard, il convient de surcroit de souligner, outre que le demandeur n’a fourni au 
tribunal aucun element concret permettant de verifier la realite de cette allegation, qu'il 
convient d'analyser les operations litigieuses en elles-memes, et non de les voir a la lumiere 
d'autres operations que le contribuable a pu accomplir dans le passe 5 . 


5 Voir CdE l er fevrier 1978, n° 6389 : « Le comite du contentieux apprecie les operations ejfectuees durant les 
annees litigieuses et non celles qui appartiennent a un passe plus au moins eloigne ». 
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II resulte par ailleurs des travaux preparatories de la loi du 4 decembre 1967 
concernant 1’ article 14 LIR que « le caractere de permanence n ’implique pas necessairement 
que I’activite se repete. Pour qu’il y ait permanence, il suffit que I’activite ait lieu avec 
1 ’intention de la repeter si 1 ’occasion s ’en presente et de constituer de la sorte une source de 
revenu sur la base d ’operations repetees 6 », le meme commentaire de l’article 14 precisant 
que « le caractere de permanence separe I’activite commerciale ... d’actes similaires isoles 
qui out lieu dans le cadre de 1 ’administration du patrimoine prive du contribuable ». 

En l’espece, force est de constater que les operations en question ne constituent pas 
des operations isolees, mais au contraire des operations repetitives et frequentes, le directeur 
ayant a ce sujet a juste titre releve tant leur nombre relativement important que leur frequence, 
resultant de periode de detention courte des immeubles cedes. 

Par ailleurs, si l’acquisition ou la location d’objets immobiliers par un particulier peut 
certes etre consideree objectivement comme une operation de gestion de patrimoine prive 
dont le but aurait ete de simplifier la gestion de son patrimoine prive et d’augmenter ainsi ses 
revenus nets de location, de meme que la revente d'immeubles est compatible avec la gestion 
d'un patrimoine immobilier prive, aussi longtemps que ce patrimoine sert au contribuable 
principalement a degager des revenus de location 6 7 , il convient cependant, en ce qui concerne 
cette derniere condition degagee par la jurisprudence, de relever que le demandeur reste muet 
quant aux raisons d’etre des differentes ventes operees en 2002 et 2003, si ce n’est qu’il a 
defini dans sa declaration d’impots relative a l’annee 2002 differentes operations 
immobilieres - a savoir la vente des immeubles sis a Luxembourg, 54, rue de l’Egalite, Kayl, 
20, rue Jos Muller comme ayant ete realisees dans un but speculatif au sens de l’article 99bis 
LIR. 


Or, si 1’ administration d’un patrimoine immobilier prive n’exclut pas qu’il puisse y 
avoir des mutations, c’est-a-dire des acquisitions et des ventes d’immeubles, il faut que ces 
mutations soient comprises comme debut ou fin d’une activite orientee essentiellement vers 
une jouissance des fruits, par notamment la location, et qu’elles ne s’analysent pas comme un 
negoce deguise d’immeubles 8 . 

En l’espece, il resulte tant de la periode courte de detention des differents immeubles 
vendus tant en 2002 qu’en 2003 que de la qualification retenue par le demandeur lui-meme 
d’operations speculatives au sens de l’article 99 bis LIR que lesdites operations constituaient 
bien des operations poursuivant une « Ausnutzung substantieller Vermogenswert ». 

Par ailleurs, en ce qui concerne plus particulierement la courte periode de detention 
des immeubles, il convient de souligner que selon le Bundesfinanzhof c'est essentiellement le 
nombre des acquisitions (ou constructions) d'immeubles, ainsi que le fait qu'elles soient 
rapidement suivies de leur revente, qui est determinant pour distinguer gestion d'un 


6 Projet de loi n° 57 1 4 , commentaire des articles, p. 18. 

7 « Private Vermogensverwaltung ist nach standiger Rechtsprechung des BFH anzunehmen, solange sich die 
Tdtigkeit noch als Nutzung von Grundbesitz durch Fruchtziehung aus zu erhaltender Substanz darstellt und 
die Ausnutzung substantieller Vermogenswerte nicht entscheidend in den Vordergrund tritt. ... Die 
Verdusserung von Grundbesitz ist daher der privaten Vermogensverwaltung zuzurechnen, wenn der 
Steuerpflichtige damit hohere Ertrdge aus dem vorhandenen Vermogen anstrebt. Verdussert er dagegen den 
Grundbesitz, um Substanzwertsteigerungen auszunutzen, wird er gewerblich tdtig » (BFH, arret du 18 
janvier 1989, BStBl 1990, II, 1051, 1052). 

8 H. Dostert et E. Stoffel, op. Cit., pp.15 et 16. 
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patrimoine prive et entreprise commerciale 9 , la revente rapide des objets (« enger zeitlicher 
Zusammenhang zwischen Kauf und Verkauf von Wohnungen ») etant definie, par une 
jurisprudence constante du Bundesfinanzhof comme une revente dans un delai maximal de 
cinq ans a partir de l'acquisition de l'objet en question : « Besteht ein enger zeitlicher 
Zusammenhang zwischen der Errichtung und der Verdusserung (...), so liegt nach der 
Rechtsprechung des BFH regelmdssig ein Gewerbebetrieb vor ; ein enger zeitlicher 
Zusammenhang wird angenommen, wenn die Zeitspanne zwischen der Errichtung und dem 
Verkauf der Wohnungen nicht mehr als fiinf Jah re betrdgt 10 ». 

En l’espece, force est de constater les trois immeubles vendus en 2002 avaient ete 
acquis moins de deux ans auparavant, tandis que les trois immeubles vendus en 2003 avaient 
ete acquis respectivement en 1999, 2001, 2003. Par ailleurs, il convient de noter que d’autres 
immeubles, faisant l’objet de locations dont les fruits ont ete qualifies de benefice 
commercial, ont egalement ete revendus rapidement, la decision directoriale relative a l’annee 

2002 relevant ainsi sept operations relatives a des immeubles acquis et revendus sur une 
periode allant d’un an a quatre ans et la decision directoriale relative a l’annee d’imposition 

2003 retenant 4 operations similaires au cours desquelles des immeubles furent achetes et 
revendus en un bref laps de temps, allant de deux a quatre ans. 

II s’ensuit que la courte periode de detention d’immeubles, caracteristique reguliere, 
pour ne pas dire constante, des operations immobilieres du demandeur, constitue un indice de 
commercialite de l’activite du demandeur. 

Cette meme approche a encore recemment ete appliquee par la Cour administrative qui 
a retenu que lorsque des operations immobilieres d’une envergure indeniable ont ete operees 
dans un court laps de temps en impliquant des mutations importantes au niveau du patrimoine 
immobilier de la personne procedant a ces operations, un depassement du cadre de la simple 
gestion d’un patrimoine prive peut en etre deduit : « En effet, le but recherche parait avoir ete 
moins la recherche d’une conservation et d’une jouissance a long terme desdites proprietes 
immobilieres, mais essentiellement une valorisation rapide du patrimoine moyennant ces 
mutations, caracteristique essentielle d’un esprit de lucre et d’une entreprise 
commerciale 11 ». 

En ce qui concerne les autres trois criteres d’ appreciation cites ci-dessus, il y a lieu de 
souligner que la participation a la vie economique generate implique que le contribuable 
prenne part, d’une facon perceptible au public interesse, a l’echange general des biens et 
prestations et qu’il soit pret a entrer en relation d’affaires avec un nombre indetermine de 
personnes, compte tenu naturellement de l’etendue et du genre de son entreprise et de sa 
propre capacite de prestation. Ainsi, le commcryant prend part au trafic economique general 
en approvisionnant le marche en biens pour lesquels il existe un besoin et en les echangeant 
contre des equivalents en nature ou en argent. Cet element de la participation est a apprecier 
dans chaque cas d’espece en consideration du but recherche ainsi que de la nature des 
operations executees 12 . 

En l’espece, il ressort des pieces versees en cause que le demandeur a eu recours, du 
moins pour certaines operations effectuees en 2002, a sa propre agence immobiliere dont il est 


9 BFH, arret precite, p.1052-1053. 

10 BFH, arret du 22 mars 1990, BStBl 1990, II, 637, 638, avec de nombreuses references de jurisprudence. 

11 Cour adm. 10 avril 2008, n° 23722C. 

12 Trib. adm. 21 juin 2000, n° 1 1582, Pas. adm. 2008, V° Impots, n° 74. 
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l’associe unique, laquelle a d’ailleurs facture au demandeur ses interventions, ce qui contredit 
l’affinnation du demandeur selon laquelle il n’aurait pas eu recours a de la publicity et 
n’aurait pas eu l’intention d’enter en contact avec un nombre indetennine de personnes. II 
convient par ailleurs de retenir que pareille affirmation, non autrement etayee et 
circonstanciee, est difficilement credible compte tenu de la frequence et de l’envergure des 
operations immobilieres poursuivies par le demandeur. 

Quant au critere de l’independance, celui-ci est egalement donne en l’espece, le 
demandeur cxercant l’activite d’agent immobilier au sein d’une agence immobiliere dont il est 
le seul associe, de sorte qu’il n’est pas sujet aux liens d’une occupation salariale. 

Enfin, en ce qui concerne le but de lucre, un tel but, outre de se degager d’ores et deja 
du caractere speculatif avere de certaines operations, il y a lieu de retenir que les operations 
litigieuses ont degage, contrairement a ce que pretend le demandeur, un benefice, les 
differentes ventes s’etant toutes soldees par une plus-value. Si le demandeur se prevaut a ce 
sujet des resultats deficitaires en 2002 et « tres faiblement » beneficiaires en 2003 - 
argumentation a priori etonnante et incoherente, puisque le demandeur, pour ce faire, se 
prevaut du benefice commercial degage pour les annees 2002 et 2003 par 1’ administration des 
Contributions directes qui fait precisement l’objet du present recours - il convient de relever 
que lesdits resultats ne concernent pas les seules operations immobilieres litigieuses, mais 
1’ ensemble de l’activite immobiliere du demandeur et ont tenu compte des depenses afferentes 
du demandeur, et notamment des commissions facturees par l’agence immobiliere du 
demandeur, dont faut-il le rappeler, il est le seul associe, et partant le seul beneficiaire. 

Par ailleurs, meme a supposer que l’activite immobiliere du demandeur n’ait ete que 
faiblement lucrative, il n’en demeure pas moins que la perspective d’un resultat global positif 
n'est pas imperative pour qualifier une activite d’activite commerciale, a condition que le 
contribuable ait procede a la recherche d'un gain pecuniaire, recherche qui s'exprime dans un 
comportement economiquement raisonnable, c'est-a-dire que les expectatives du contribuable 
doivent etre raisonnables et surtout qu'il doit deployer les efforts necessaires et proportionnes 
propres a aboutir a un rendement economique 1 , ce qui, comme releve ci-avant, est toutefois 
donne en l’espece. 

Sur base des considerations qui precedent, le tribunal arrive a la meme conclusion que 
1’ administration des Contributions directes, a savoir que dans les circonstances particulieres 
de l’espece, developpees ci-avant ainsi que dans les circonstances plus particulierement 
relevees par le directeur, les activites immobilieres du demandeur s’analysent en des activites 
commerciales, caracteristique se repercutant au niveau de la qualification et de 1’ imposition 
des benefices afferents. 

Il s’ensuit que l’integralite du benefice relatif aux operations immobilieres litigieuses a 
a juste titre ete imposee dans la categorie de benefice commercial et c’est des lors a bon droit 
que le directeur a rejete les reclamations afferentes du demandeur. 


13 Voir en ce sens : trib. adm. janvier 2007, n° 21401, Pas. adm. 2008, V° Impots, n° 75. 
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En ce qui concerne la reserve operee par 1'administration des Contributions directes et 
maintenue par le directeur concernant une requalification ulterieure au sujet de la vente future 
de certains immeubles lui appartenant encore telle que renseignee dans le bulletin de l'impot 
sur le revenu commercial communal de l'annee 2002, il convient de prime abord de relever 
que si la decision directoriale est motivee a ce sujet par le fait que la reserve litigieuse telle 
que figurant sur le bulletin d’imposition ne constitue que la repetition d’ informations 
prealables, le demandeur n’a pas avance de moyen quelconque susceptible d’enerver, voire 
seulement de rencontrer cette motivation. 

Au-dela de ce constat, le tribunal arrive encore a la meme conclusion que le directeur, 
a savoir que la mention figurant sur le bulletin d’imposition rectificatif du 12 septembre 2007, 
a savoir que certains immeubles sont integres au patrimoine prive en vue d’une location a 
long terme « sous reserve d’un reclassement ulterieur en cas de vente » - seule cette reserve 
etant critiquee par le demandeur - ne presente pas de caractere decisionnel, mais ne constitue 
qu’une infonnation relative a un eventuel et hypothetique evenement futur, de sorte a ne pas 
pouvoir faire l’objet d’un recours, ni, a fortiori, d’une sanction par le juge administrate. 

A titre superfetatoire, il convient encore de relever que contrairement au libelle de la 
requete introductive d’ instance, le directeur n’a pas emis une telle reserve, mais il a seulement 
rejete les critiques afferentes contenues dans la reclamation, sans conferer lui-meme de 
caractere decisionnel a une information qui, comme retenu ci-avant, n’en presentait pas elle- 
merne. 


Il resulte de l’ensemble des developpements qui precedent que le demandeur est a 
debouter de son recours. 

Le demandeur reclame encore l’allocation d’une indemnite de procedure d’un montant 
de 3.000.- €., demande qui, au vu de l’issue du litige, est a rejeter. 

Quant au role n° 25666 

Comme releve ci-avant, le demandeur a encore deposee le 22 avril 2009 un recours 
inscrit sous le numero 25666 du role, «formule a titre subsidiaire et pour autant que de 
besoin », tendant a la reformation, sinon a l’annulation des decisions du directeur de 
1’administration des Contributions directes des 21 janvier 2009 et 10 fevrier 2009 portant rejet 
de sa reclamation « a I'encontre du bulletin de l'impot sur le revenu et du bulletin de la base 
d'assiette de l'impot commercial communal des annees 2002 et 2003 ». 

Il resulte des explications orales presentees par le litismandataire du demandeur a 
l’audience publique du 7 decembre 2009 que ledit recours n’a ete formule qu’a titre 
subsidiaire pour le cas ou le tribunal estimerait que l’objet du premier recours enrole sous le 
numero 25664 serait limite aux decisions directoriales deferees dans la mesure ou celles-ci 
auraient rejete ses reclamations a I'encontre du bulletin de la base d'assiette de l'impot 
commercial communal, de sorte a limiter les debats au seul bulletin de la base d'assiette de 
l'impot commercial communal. 

Comme retenu cependant ci-avant sous le role numero 25664, le premier recours a 
defere les decisions directoriales en leur integralite au tribunal, a savoir telles que portant tant 
sur le bulletin de l'impot sur le revenu et sur le bulletin de la base d'assiette de l'impot 
commercial communal des annees 2002 et 2003, sans limiter les debats au seul bulletin de la 
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base d'assiette de l'impot commercial communal, de sorte que le second recours, formule a 
titre subsidiaire, n’a pas de raisons d’etre. 

II resulte des lors des developpements qui precedent qu’il n’y a pas lieu d’analyser le 
recours superfetatoire inscrit sous le numero 25666 du role. 


Par ces motifs, 


le tribunal administratif, premiere chambre, statuant contradictoirement ; 

joint les recours introduits sous les numeros 25664 et 25666 du role ; 

declare le recours principal en reformation introduit sous le numero 25664 du role 
recevable ; 

au fond, le declare non justifie et en deboute ; 

dit qu’il n’y a pas lieu d’analyser le recours subsidiaire en annulation ; 

rejette la demande en obtention d’une indemnity de procedure formulee par le 
demandeur ; 

declare superfetatoire le recours introduit a titre subsidiaire sous le numero 25666 du 
role ; 

condamne le demandeur aux frais des deux roles. 


Ainsi juge et prononce a l’audience publique du 4 janvier 2010 par : 


Paulette Lenert, vice-president, 
Marc Siinnen, premier juge, 
Thessy Kubom, juge, 

en presence du greffier Arny Schrnit. 


s. Amy Schrnit 


s. Paulette Lenert 
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